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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Agir i Boden, 798500-1408 far hirmed avge arsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

1(16)

Bostadsriittsforeningen har till indamé] att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsligenheter f6r permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningens byggnader 4r belégna i kv. Boden 50:5 i Bodens kommun med adresser Ostra Strandvégen 16, 18
och Prinsgatan 31, 33. Husen firdigstilldes ar 1974 for en sammanlagd produktionskostnad av 8 969 114 kronor

och innehéller

93 bostider om 6 637 m” samt 1 lokal om 20m?. Féreningens site r i Bodens Kommun.

Bostadsrattsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar Norrbotten. 1 foreningens fastighetsforsakring ingar

bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

1 rum och kok
2 rum och kék
3 rum och kok
4 rum och kék

Bostider

Lokaler
Garageplatser

Féreningens ldgenheter frdelar sig enligt foljande Antal Ytam2
9 373,5
39 2526
39 3132
6 606
93 6 637,5
1 20
62
motorvérmare. 27

Bilplatser med

Underhall

De senaste dren har foreningen gjort f5ljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten:

Utfort underhdll och investeringar

1996
2001
2004
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Ventilation

Ombyggnad garage

Nybyggnad garage, bredband

Fonsterbyte

Ombyggnad ventilation, nya tvéttmaskiner, nya mébler bastu

Ommalning garageportar

Nytt miljohus, tva nya torkskép, ventilationsservice

Lagning av mindre asfaltytor

Renovering och mélning av balkonger, nya kodls vid entréema

Miélning och byte av golvmattor i tva tvittstugor, byte av staket runt uteplatser
Reparation av avloppsledningar under hus

Férvérv av tomten Boden 50:5 (tidigare tomtritt)

Utgrévning och planering av mark med ny asfaltering

Byte av virmekulvert, mélat i gemensamma utrymmen, ny tvéttmaskin och torktumlare.
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Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret
Under dret har foreningen inte utfort nagra storre underhall eller gjort nagra investeringar.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-10-03. Vid besiktningen uppticktes att belysning
och nummerupplysning vid portarna behdver 4tgiirdas och att takplat, takstege pa hus O.Strandviigen 18 samt
lyktstolpe pa girden behdver riktas. Allt dr atgiirdat under aret.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De nérmsta &ren planerar styrelsen att genomfora relining av
stammarna.

Ekonomi
Arsavgifterna h6jdes senast med 2 % fr.o.m. 2013-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
om oftrdndrade drsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 548 kr/n? bostadslégenhetsyta.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 10% av prisbasbeloppet per &r av

ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under ridkenskapsaret haft foljande sammansittning:

Bo Englund ordférande

Eva Karlsson vice ordfrande
Gunilla Nordlander sekreterare
Carina Holmstrém ledamot

Ame Kohkoinen ledamot

Stig Nilsson ledamot
Elisabeth Valdemarsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter:

Karl-Erik Hansson

Ann-Marie Edstrom Ahlin

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden for ledamoterna Bo Englund, Carina Holmstrom,
Gunilla Nordlander, Eva Karlsson samt Arne Kohkoinen.

Styrelsen har under &ret hallit 17 styrelsesammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Bo Englund, Carina Holmstrdm och Gunilla Nordlander, tv i forening.

Revisorer
Revisor har varit Hans Mortberg, vald av foreningen samt en av HSBs riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedningen har varit Margareta Malmgren, Edvin Svahn och Britt-Inger Hedin med Margareta Malmgren
som sammankallande.
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Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Stig Nilsson med suppleant Are Kohkoinen.

Foreningsstimma

Foreningsstimma hoélls 2019-05-15. Vid stimman deltog 62 medlemmar varav 49 st. var rostberattigade. Motion
angdende fixargruppen hade inkommit till styrelsen behandlades p4 stimman. Stdmman beslutade att motionen
beviljas.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor och ComHem
Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel TREAB

El Luled energi och Bodens energi
Fjédrrvirme Bodens energi
Medlemsinformation

Under éret har 6 lagenheter 6verlatits. Féreningen hade vid arets slut 125 (126) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 3810 3813 3802 3793 3715
Resultat efter fin.poster i tkr 527 930 615 630 -204
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 548 548 548 548 548
Driftskostnad, ki/m2 totalyta 382 365 366 364 323
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 853 883 913 1087 281
Genomsnittlig réinta ldn i % 1,8 1,8 1,8 2,2 3,6
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 889 902 921 927 950
Sparande, kr/m2 totalyta* 137 137 207 - -
Soliditet i %** 62 61 58 54 74

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens bankln uppgér pa bokslutsdagen till 5 679 545 kr. Under &ret har foreningen amorterat 199 504 kr,
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa ca 29 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yetre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid arets boérjan 483 000 6 002 630 4397 998 930 170
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2019-05-15 930 171 -930 170
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -86 250 86 250
Arets resultat 526 774
Vid arets slut 483 000 5916 380 5414 419 526 774
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans férfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5414 419
Arets resultat 526 774
Totalt att disponera 5941193
Styrelsen foresldr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 5941193

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintéikter
Nettoomsittning 2 3 809 669 3813431
Ovriga rérelseintikter 3 10 431 514 310
3 820 100 4327 741
Rorelsekostnader
Drift 4 -2 546 168 -2 428 638
Underhétl 5 -86 250 -128 730
Ovriga externa kostnader 6 -93 594 -211 279
Personalkostnader 7 -162 787 -200 466
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar 8 -300 095 -320 184
-3 188 894 -3 289297
Rérelseresultat 631 206 1038 444
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 138 74
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -104 570 -108 348
-104 432 -108 274
Resultat efter finansiella poster 526 774 930170
Resultat fore skatt 526 774 930 170
Aktuell skate 11 - -
Arets resultat 12 526 774 930 170
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 13 14 964 907 15261 805
Inventarier 9922 13119
14 974 829 15274 924
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgdngar 14 975 329 15275 424
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1163 3572
Avrikning HSB Norr ek for 4724 141 3903 313
Ovriga fordringar 14 14 681 14 680
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 106 402 103 729
4 846 387 4025 294
Kassa och bank 6 104 4 587
Summa omsiittningstillgangar 4 852 491 4 029 881
SUMMA TILLGANGAR 19 827 820 19 305 305
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 483 000 483 000

Yttre underhallsfond 16 5916 380 6 002 630
6399 380 6 485 630

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5414419 4 397 998

Arets resultat 526 774 930 170
5941193 5328 168

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 12 340 573 11 813 798

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 5032 500 5679 545
5032 500 5679 545

Korifristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 647 045 199 504

Leverantdrsskulder 51 595 111 738

Aktuell skatteskuld 33914 3514

Fond for inre underhéll 19 1 055 595 1038 438

Ovriga skulder 20 72 695 4883

Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 21 593 903 453 885
2454 747 1811962

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 827 820 19 305 305
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokfdrda virden fordelats pd vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsriittsforeningens
sirskilda forutsttningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa vésentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p4 15 -120 ar och sker i snitt med 1,3% p4 anskaffningsviirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsviirden per &r,

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga véirdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av Ovriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 18nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebiir att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frdn kunder. Riintor och utdelningar redovisas som en intiikt nir det &r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska férdelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pi taxeringsvirdet.

Inkomstskart

En bostadsrattsforening ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte ir hinforliga
till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4%. Féreningen har vic
arets slut ett skattem&ssigt underskott uppgaende till 4 538 346 kr.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.o.m. 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan. Detta innebir att rets avsittning och ianspraktagande redovisas som omfbring i eget
kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 3637 260 3639980
Hyresintikter 246 470 246 495
Int#kter el 51110 47 676
Intékter pantforskrivnings- och §verldtelseavgifter 9 505 13156
Intikter gemensamhetsutrymmen 40320 41120
3 984 665 3 988 427
Avgar
Avsitting for fond for inre underhill -174 996 -174 996
3 809 669 3813431
Not 3 Ovriga rirelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Vinst vid forséljning bostadsritt - 480 000
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar m.m. 10 431 34310
10 431 514 310
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 356 838 508 008
Snoréjning och halkbekdmpning 121 200 136 931
Reparationer 268 994 161 408
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 169 240 170 081
Uppvirmning 752 148 713 441
Vatten 249 059 228 482
Renhéllning 65 506 65 538
Férvaltningskostnader 285 823 201 648
Forsdkring 82 363 80233
Fastighetsskatt/avgift 124 070 93670
Kommunikation och media
Datakommunikation 3787 3496
Kabel-TV 67 140 65 702
2 546 168 2 428 638
Not 5 Underhéll
2019 2018
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen - mélning - 12 042
Utford underhall installationer - maskiner i tviittstuga - 116 688
Utford underhall installationer - byte stolpbelysning 86 250 -
86 250 128 730
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Garageplatser extern, forbrukningsmtrl 13 699 21 546
Telefon och porto mm 2 080 2821
Riskkostnader, konsultarvoden 26 907 127 008
Bolagsverket, rsredovisningar, fika, mm 3670 13 258
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 47238 46 646
93 594 211279
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Not 7 Personalkostnader
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2019 2018
Vicevird har varit TREAB
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 123 349 147 235
Bilersittningar 154 370
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 5000 5000
Sociala kostnader fortroendevalda 34194 44 217
162 697 196 822
Kostnader for fastighetsskitsel
Ovriga personalkostnader 90 3644
162 787 200 466
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 296 898 316 987
Inventarier 3197 3197
300 095 320184
Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter 138 74
Summa 138 74
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 104 570 108 348
104 570 108 348
Not 11 Statlig inkomstskatt
2019 2018
Reavinst forsiljning bostadsritt - 324 938
Outnyttjat underskott fran tidigare ar -4 538 346 -4 863 284
Underlag fir statlig inkomstskatt -4 538 346 -4 538 346
Statlig inkomstskatt 21,4%
Not 12 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 526 774 930 170
Tanspraktagande av yttre underhéllsfond 86 250 128 730
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 613 024 1 058 900

lanspriktagande av yttre underhallsfond motsvarar &rets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
Tm



HSB:s Brf Agir i Boden 11(16)
798500-1408

Not 13 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och mark:
-Vid arets borjan 23 781 833 23 646 164
-Arets anskaffningar (véirmekulvert) - 135 669
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 23 781 833 23 781 833
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -8 520 028 -8 203 041
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet -296 898 -316 987
Summa ackumulerade avskrivningar -8 816 926 -8520 028
Summa bokfort viirde byggnader och mark 14 964 907 15 261 805
Varav bokfort virde mark 6 599 625 6 599 625
Taxeringsvirde byggnader (véirdear 1974): 30 507 000 23 496 000
Taxeringsvirde mark: 8 640 000 6 451 000
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 14 681 14 680
14 681 14 680
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsdkringar 84 838 82363
Telenor - 291
ComHem kabel-tv 17 196 16 782
Schneider serviceavtal 3 864 3 798
Ovrigt 504 495
106 402 103 729
Not 16 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 6 002 630 6 131 360
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -86 250 -128 730
Fondbehallning vid arets slut 5916 380 6 002 630
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rinta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2020-10-23 1,99% 537 045 626 549
Swedbank 2021-06-23 1,79% 5142 500 5252 500
Totala skulder p bokslutsdagen 5679 545 5 879 049
Niista ars amortering -199 504 -199 504
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppg till -798 016 -798 016
Om fem &r beréiknas nuvarande skulder uppga till 4 682 025 4 881 529
Totala skulder pa bokslutsdagen 5679 545 5879 049
Avgir kortfristig del -647 045 -199 504
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 5032 500 5679 545

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niista rikenskapsars berdknade amorteringar 199 504 199 504
Lén att omforhandla nésta rakenskapsar 447 541 -
647 045 199 504
Not 19 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 1038 438 1011290
Arets avsittning 174 996 174 996
Uttag under aret -157 839 -147 848
Vid arets utging 1 055 595 1038 438
Not 20 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 38501 1470
Upplupna arbetsgivaravgifter 34194 1433
Ovriga kortfristiga skulder - 1980
72 695 4 883
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Réntor 16911 17 423
Forutbetalda avgifter/hyror 301 159 272 663
Borevision 9450 8892
El 16 860 19078
Fjarrvirme 83 168 85154
Renhéllning - 500
Snérdjning 25831 16 075
Ovrigt 140 524 34 100
593 903 453 885
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Not 22 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser
Panter och dérmed jamférliga sikerheter som stiillts for egna skulder

Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

13(16)
2019-12-31 2018-12-31
8291 000 8291 000
8291 000 8291 000
Inga Inga
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Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB brf Agir i Boden, org.nr. 7985001408

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av &rsredovisningen fér HSB brf Agiri
Boden for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar fdrenlig med
&rsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Viér oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sit
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamiat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortstta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om férhalianden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att I3mna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentiigheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r fillréckliga och
andamélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken fér aft inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r higre an for en vasentiig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intem kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fSr min revision fr att
utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten | den interna kontrollen.

*  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhstsfaktor, maste
Jag i revisionsberttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otilirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsberttelsen, Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om érsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelserna p4 ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuelta betydande brister i den interna
kontrolien som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrétislagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av skerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med rsredovisningslagen och om



&rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat

och stéllning.
. Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
Rapport om andra krav enligt lagar, andra anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
forfattningar samt stadgar omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av fgrvaltningen och forslaget fill
Uttalanden dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsétgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for

Utbver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Agir i Boden fér &
2019 samt av fdrslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller fdriust.

Vitilistyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt verksamheten och dar avsteg och dvertridelser skulle ha sarskild

forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter betydelse for fireningens situation. Vi gar igenom och prévar

ansvarsfrihet for rakenskapséret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Grund for uttalanden Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart dispositioner betréffande féreningens vinst eller frust har vi

ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnitiet Revisorns ansvar, ~ 9ranskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.
Vi ar oberoende i frhéllande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i ovrigt fullgjort

sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andaméisenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar Boden den 6/5 2020

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag il utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, &—

omfattning och risker stéller pé storleken av féreningens egna / L
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Tommy Mértensson Hans Mértberg
Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedtma féreningens ekonomiska situation och at tillse
att fbreningens organisation &r utformad s& att bokfdringen,
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angel8genheter i
dvrigt kontrolleras p ett betryggande sétt.

Av HSB Riksfbrbund Av fbreningen vald revisor
utsedd revisor

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av fdrvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

o foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ péndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningstagen eller stadgama.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet & en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avshutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redogbr i text och tabeller for verksamheten.,

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhillande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur Arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsitiming/ianspraktagande till/av underh8llsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anliggningstiligangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestr av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, fnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophidmtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhlisplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhillsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehijande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beréknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgéngar som &r anskaffade for lingvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allméinhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom et ir.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens l&ngfristiga forméga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
cgna kapital i procent av balansomslutningen.

Fiéreningens underhéillsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhalisfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhallna l4n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan,

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om 4rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av Sverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadseittsforening ér en ekonomisk férening vars indamal ir att uppléta bostider cller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet

&t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att f6lja nir det giller en bostadsrittsforening finns bla. i foreningens stadgar.
Dirutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer Sver ekonomi och forvaltning,

Nér du képer en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsréttsforeningens tillgingar och skulder. Det ar ett dgande som ger bide
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmilja.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ir en idkta respektive oikta bostadsrittsférening?
En &kta bostadsrittsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér i att it sina medlemmar
tillhandahélla bostéiider (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #igs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (s.k. oikta



bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte dr privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler dn vad som giller
for ett oikta bostadsforetag,

En férenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte har till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifier beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

Ett otikta bostadsforetag diiremot beskattas for resultatet av alia inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikia bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréittshavarna har nyttjanderétt till sin bostad p4 obegransad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller dverlatas pA samma sétt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i fireningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man 3 frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
Gverlitas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsfirening?

I en bostadsriittsforening rider demokrati. En gang varje 4r halls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att limna motioner till stdmman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a, beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfille ddr man blickar tillbaka pA dret som gitt och tillsammans bestammer hur det kommande 3ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din l3genhet avgar du om och det ska goras smérre foréndringar som t.ex. ommalning elier tapetsering, Ska du diremot gora stérre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gér nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsfSrening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar p ditt boende, bor du il
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsfSrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sitt. En vil fungerande f6rening kan
diirfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet ach pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad &r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns ofiast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsiikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemfbrsikring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrittstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsréttstilligget ingdr d3 i arsavgifien. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhilisansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i ménadsavgift?
Det ir i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pé bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgama.

Drabbas alla andra i foreningen om ndgon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa sa bra sitt som mdjligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer, En férenings intikter bestr till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas Gvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
fBrsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag firlora ritten till sin bostad och bl vrikt.
BostadsrittsfSreningen kan ofta 3 betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlitelse av bostadsriitt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i verldtelseavtalet; vem som #r képare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen riitt att ta ut en overlatelseavgift under forutsittningarna att det str i
stadgarna. Vem som ska betala tverlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



